
DEPARTEMENT DE LA REUNION

COMMUNE DE TROIS BASSINS

ARRONDISSEMENT DE SAINT PAUL

CANTON DE SAINT LEU

EXTRAIT DU PROCES.VERBAL
des délibérations du Conseil Municipal

Séance du 07 avril2022

OBJET : AFFAIRE No 03

Mise en place d'un périmètre de

Projet Urbain Partenarial (PUP) -
Aménagement du littoral

NOTA : Le Maire soussigné certifie
que le compte rendu de cette
délibération a été affiché le
12 avril 2022, que la convocation a

été faite le 1"" avril 2022 et que le

nombre de membres en exercice étant
de 29 le nombre de membres présents

L'An Deux Mille Vingt Deux, le Sept Avril, le Conseil

Municipal de la Commune de Trois-Bassins, régulièrement convoqllé, s'es1

réuni à la Mairie - Salle du Conseil - sous la présidence de M' PAUSE

Daniel, Maire.

Le Président, déclare la séance ouverte à 17h30, puis procède à

I'appel des Conseillers Municipaux.

PRESBNTS

M, AURE Fabien (2è'" Adjo - Mme ABSYTE Brigitte (3è'" Adjt) -

M. VAITY Bruno (6à"" Adjt) - Mme JANNIN Jocelyne (7è'" Adjt) -

M. M'BAJOUMBE, Bryan (8à"" Adjt) - Mme HOARAU Gertrude -

Mme ZITTE Danielle - Mme DE LAVERGNE Agathe - M. ZEPI-IIR

Jackson - Mme AURE Jacqueline - M. LEBON Eddie - Mme FURCY
Florelle - M. BOURGOGNE Pierre - M. SADEYEN Frédéric
M. POTHIN Joseph - M. MAURIN Jorris - Mme RAMANY Nathalie -

Mme DEPEHI Bernadette - Mme VAITY Cathy - Mme FAIN Marie
Yveline.

BXCUSES

M. FONTAINE Christopher (Procuration donnée à M. PAUSE Daniel)

M. LIN KWANG Joseph (Procuration donnée à Mme HOARAU Gerlrude)

Mme FLORESTAN Nadine (Procuration donnée à Mme AURE
Jacqueline)

Mme FRUTEAU Nadège (Procuration donnée à M. LEBON Eddie)

ABSBNTS

Mme SANDANCE Chantal - M. RAMAKISTIN Roland - M. AtJItE
Yves - M. CLAIN Patrick.

Les conditions de quorum étant remplies, I'Assemblée peut

valablement délibérer.

Mme HOARAU Gerlrude qui accepte, est désignée à

l'unanimité pour remplir les fonctions de secrétaire de séance.
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Rapporteur : M. AURE Fabien

1. Rappel du contexte

La Ville de Trois Bassins est confrontée à la problérnatique de l'aménagement de son secteur littoral Nord.

Ce secteur de la commune dénommé également < quartier de Souris chaude > en référence au secteur IRIS de

I'INSEE, est situé à équidistance des stations balnéaires de Saint Gilles les Bains, et de Sair,t-Leu, qui

commencent à voir leur développement ralenti par les contraintes foncières et urbanistiques.

Le report correspondant conduit à une pression immobilière et foricière fofte pour la commune de

Trois Bassins, certes souhaitable, mais qui nécessite d'être accompagnée.

E,lle a fait réaliser en2020 et2021une étude globale, qui visait à repérer les enjeux principaux auxquels étaient

soumis ce secteur, puis de définir un schéma d'aménagement d'ensemble, et un plan guide préfigurant les

adaptations au règlement d'urbanisme applicable.

Cette étude a permis de matérialiser les secteurs préférentiels de développement, pour limiter le rnitage et

l'étalement urbain, pour recentrer I'urbanisation sur des secteurs clés.

Selon cette étude, le développement immobilier de cette paftie de la commune est souhaitable, mais en lonction

d'un ceftain nombre de conditions parmi lesquelles la prise en compte de la spécificité de cette côte ( nature ),
le lien avec le grand paysage qui doit conjuguer nécessaire densification, et fonnes urbaines adaptées à cet

environnement sauvage.

Elle a mis en évidence la nécessité d'une structuration autour d'une centralité à créer autoul' de la Souris

Blanche, de secteurs préférentiels de constructions mieux reliés entre eux, notamlxent en termes de mode doux

et actifs de déplacement (marche, véIo...).

Enfin l'étude montre la quasi-absence d'aménagements structurants pour accueillir les nouveaux habitants.

En effet, l'atténuation des effets de coupure constitués par la RN et la montée Panon, la nécessaire pacification

de cette RN1 pour accueillir de l'urbanité en toute sécurité pour les piétons et cycles, la nécessité de structurer

les fonctions de mobilités comme les parkings sont des enjeux préalables qu'ilconviendra de traiter err parallèle

de toute urbanisation.

E,lle a donc permis de chiffrer le programme des travaux d'équipements publics nécessaires afin d'accompagner

le développement, et adapté aux futures constructions appelées à être réalisées.

Enfin, une paftie du secteur est située en zone inondable, ce qui nécessitera des travaux d'adaptation, mais aussi

de prise en compte des zones de risque dans un schéma global.

2. Dispositif de Projet Urbain Partenarial (PUP) : cadre et principes

L'article L.332-11-3 du code de l'urbanisme dispose que :

< L- Dans les zones urbaines et les zones à urbaniser délimitées par les plans locaux d'urbanisme ou les

documents d'urbanisme en tenant lieu, lorsqu'une ou plusieurs opérations d'anténagement ou de construction
nécessitent la rëalisation d'équipements autres que les équipements propres mentionnës à l'article L. 332-15,

une convention de projet urbain partenarial prévoyant la prise en charge financière de tout ou partie de ces

équipements peut êtle conclue entre les plopriétaires des terrains, les amënageurs, les conslructeurs el :
ôo
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l" Dans le përimètre d'une opération d'intérêt national au sens de l'article L, 102-12, le reprësentant de

l'Etat ,'

2o Dans le périmètre d'une grande opération d'urbanisme au sens de l'article L. 312-3. la collectivité

territoriale ou l'établissement public cocontractant mentionné au ntênte article L' 312-3 ,'

3" Dans les autres cas, la commune ou l'établissement public compëtent en matière de plan local

d'urbanisnte. (...)

Il ressort de ces dispositions, en synthèse, que :

o Le projet urbain paftenarial (PUP) est un outil contractuel de financement de l'urbanisme qui permet,

en dehors d'une zone d'aménagement conceftée (ZAC) et dans les zones urbaines ou à urbaniser,

I'apporl de participations d'urbanisrne à des équipements publics rendus nécessaires par une opération

de construction ou d'aménagement.

Il est matérialisé dans une convention conclue entre une collectivité publique, compétente en matière de Plan

local d'urbanisme (PLU) ou, depuis I'entrée en vigueur de la loi no 2018-1021 du 23 novembre 2018, dite

< loi Elan )), une personne publique compétente pour signer un projet partenarial d'aménagement (PPA) et'

selon le cas, un propriétaire foncier, un aménageur ou un constructeur.

c La convention de PUP sert de support à la participation de PUP, qui permet de préfinancer les

équipements concernés, dans un secteur'élargi et sur une durée pouvant allerjusqu'à 15 années, le cas

échéant.

Par ailleurs, l'afticle L.332-11-3 précité dispose, dans son alinéa II, que le périmètre d'application de la

participation autorise désormais, depuis loi ALUR n' 2014-366 du 24 mars 2074 la collectivité compétente

pour conclure la convention de PUP à fixer un périmètre excédant le champ d'application contractuel de la

prernière convention signée, dès lors que les équipements publics ont vocation à desservir des terrains autres

que ceux qui en sont l'objet.

3. Périmètre de PUP élargi et durée prévisionnelle

En I'espèce, le périmètre de la zone de Proiet Urbain Partenarial sur le littoral Nord englobera la grande

maiorité des zones Ub. lAUb. lAUa. lAUt et 2AUb du secteur littoral tel que défini dans le plan en

annexe, Il représente à peu près 70 hectares.

Ce plan est annexé à la présente délibération (@) et sera annexé au PLU, en application de l'afticle
R.151-52 du code de I'urbanisme.

Lazone de PUP est instaurée pour une durée de 15 ans.

Sur la base des projets connus, des perspectives offertes sur les fonciers publics déjà maîtrisés, une approche

d'un nombre de logements à édifier à courl, moyen et long terme sur le secteur Littoral Nord peut être

effectuée.

Les études réalisées par le cabinet SETEC proposent plusieurs scénarii de développements avec des variantes.

Une synthès e a été effectuée qui propose un développement en deux temps.
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Sur la base de ce scénario un potentiel de construction maximum de 566 logements a été imaginé à long terme,

sur la base d'une densité de 30 logements à I'hectare,

Ce nombre est adapté aux objectifs du PLH, surtout si I'on tient compte des permis de construire et permis

d'aménager déjà accordés et génère un besoin important d'équipements publics.

4. Programme des équipements publics et calcul des participations

Il convient de rappeler, au préalable, que les équipements financés doivent être des équipements publics. Le

financement des èquipements propres mentionnés à l'article L.332-15 du Code de l'urbanisme au moyen de la

participation de PUP n'est pas autorisé.

Peuvent être concernés les équipements publics présentant un lien direct avec les besoins des futurs usagers et

habitants (principe de nécessité) et non les équipernents généraux de la commune, étant précisé que la
participation PUP peut également financer, lorsque la capacité globale des équipements programmés excède les

Àtri.tr besoins du périmètre du PUP, la fraction du coût des équipements proportionnelle à ces besoins (principe

de proportionnalité),

En I'espèce, les équipements publics concernés peuvent relever de la compétence de la comtnune de

Trois Bàssins ou dè celles de la communauté d'agglomération du territoire de la côte Ouest (pour les

équipements publics relatifs aux compétences eau et assainissement).

4.L. Programme des équipements publics

Les équipements publics à envisager dans le cadre du périmètre de PUP sont les suivants :

o Infrastructutes de mobilités

Compte tenu de l'extension de l'urbanisation, de la densification et de l'arrivée de nombreux habitants se

déplaçant au quotidien et en proximité, les principaux axes routiers tels que la RN et la Montée Panon doivent

être aménagés et pacifiés, dans une logique de coexistence entre les différents modes de transpotts,

Des liaisons piétonnes et cycles doivent être par ailleurs aménagées.
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Des voies de dessefte communales doivent être créées le tout pour environ 1l 860 k€ de travaux à réaliser,

dont 7 181 k€ à court terme.

Le programme des travaux d'infrastructures de voiries et liaisons douces est détaillé ci-dessous

A

th

I--r--

a Réseaux

L'ensemble des réseaux d'alimentation en eau potable, d'évacuation des eaux usées et de trarrspotl d'électricité

devront être renforcés.

Le tableau ci-dessous détaille les équipements à réaliser et leur coût prévisionnel :

Prh êrthaPU.!uml PU prb .n qta Hxdrûa qta ar{

RNl - 20m )

llm)

,. .-l 023

673 2004

I 023 660t

(PIRAVl-124)

I-----O r3e

al Qé

Scedar,o aoudIsoê

."^-.ll.939a!r g!9y!!9!91 no!99 | """^'

.. ttl !!

^ùBfrcnrark,n 
dê tloo Etl

. ltt al, .

Le coût des réseaux pouvant être mis à la charge des futurs habitants peut être estimé proporlionnellemerrt à

I'augmentation prévisible de la population,
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20900c

Àltnnii

660000€

26000c

110 000 €

3U

Àdélnir

20000m'

32500m1

44000 ml

2U

62 700 C

Àdélifir

660000 t

I 787 500C

726 000{

220000 f

2U

Àdélinir

32500m|

1U

33

55 €/mI

17 €/mi

41800€ IU

I 78i 500t

Àdefinir

20000 mI

44000 mI

110000€

50€/mt

15 €/mi

30 €ln'

doux, belvédères, aôres, agrès sportils, kosques, bancs...)

Urbain Nfid

nalurel Sud

vélos

3456200et$9tNea 1516W€ 0I

a Autres équipenrcnts

Voirie
Ré ha b ilitatio n/Ré d mé n a g e m e nt R N 7 e n vo i rie u rba i ne

Réhdbilitqtion/Réaménqgement RD9 en voirie urboine
Créqtion du moil urbain
Ré ha b i lita tio n de vo ie s co mm u no le s/m qil u rb oi n

Crédtion de voies de desserte communqle
Ré ha b il itotio n/réamé ndge me nt d e voie s de de sse rte com m u no le

ouvrage fronchissement routier (rovine Souris choude)
Sentier piéton cycle non minéralisé
Tra ite me nt cd rrefo u r pri n ci pa I

Trd ite m e nt ca rrefou r seco n d q i re
Résea ux EP

Réseaux ÊU

Réseaux AEP

Réseaux ELEc
Réseaux ECL

TELECOM
Groupe scoldire
qutres équipements
Equipements
TOTAL TRAVAUX
ETUDES COMPLEMENTAIRES 3%
ETUDEs MOP 6%

TOTAL GENERAL

7 939 300 €
1 939 300 €

L3 63A243 €
409 147 €
818 295 €

14 865 685 €

9 456 200 €
27 2L! 943 €

816 359 €
r 6327!9 €

29 661 061 €

Les autres équipernents prévus dans le cadre de la réalisation du projet, concernellt I'aménagement de dellx

parcs urbains, des jardins paftagés et un City Stade.

Même si ces travaux profiteront aux habitants du quaftier < Souris chaude >, il n'est pas à exclure que les parcs

naturels soient également fréquentés par des touristes ou personnes de passage.

. Construction d'un grcupe scolaire

L'étude réalisée par le cabinet SETEC démontrent la nécessité de prévoir la construction de 12 classes

supplémentaires, en sus des 5 existantes, pour accueillir près de 300 élèves supplémentaires à long terure, soit

une augmentation de + 170% des effectifs actuels, du fait du développement urbain.

Le coût de construction de cette école est estimé sur la base de ratios comparables à environ 6 Mi€.

Il est intégralement imputable aux futurs habitants du quartier.

Ainsi, le coût total des équipements publics à réaliser est de 29 661 061 euros HT, décomposé comme

suit :

7 7181sosg t
7 788 440 €

L67 700 €
803 880 €

L 023 660 €
L 468 500 €

673 200 €
7 000 000 €

202 125 €
330 000 €
330 000 €

1 485 450 €
1 068 625 €

474 100 €
359 20s €
664 354 €
465 300 €

4 679 2AO €

334 180 €

11 860 785 €
7 188 440 €

495 A80 €
803 880 €

1 023 660 €
4 405 500 €

673 200 €
2 000 000 €

670 22s €
iso ooo €
330 000 €

1 735 BsO €

1 388 250 €

547 s25 €
740 465 €

679 358 €
803 550 €

2 937 000 €

1 000 000 €
408 100 €

250 000 €
379 625 €

73 425 €

381 260 €
15 000 €

334 250 €

6 000 000 €
1 516 900 €
7 s16 900 €

t3 573 740 €
407 272€
474 424 €

14 795 177 €

4.2. Calcul des participations

Les équipements publics ainsi dimensionnés excèdent les besoins des futurs résidents, et donc seule une

fraction du montant total des équipements publics peut être mis à la charge des futurs habitants (donc des futurs

pétitionnaires).

o
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scénario CT 297 T TOTAL

En effet, le secteur Littoral est déjà urbanisé, même si composé d'un habitat relativement dense. Il cornpoftait
en 2015 8l 0 habitants.
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Sur la base de 2,4j habitants, il est cohérent d'estimer à 1 398 le nombre de nouveaux habitants potentiels, soit

un nombre d'habitants total après aménagement de 2 200 habitants environs.

Le tableau ci-après fixe les clefs de financements, qui correspondent à des coefficients de proporlionnalité.

Il ressort notamment de ce tableau que :

r Pour la parlie < Réseaux > un ooefficient de propoftionnalité égal au ratio du nombre de nouvealtx

habitants, soit 64oÂ, peut être fixé.

. Un ratio de 10% est fixé pour le réaménagement de la RN ou de la MONTEE PANON, à la charge des

futurs habitants du secteur. Ce cout est augmenté pour les voies secondaires, qui seront plutôt

empruntées par les habitants du quartier.

o Un pourcentage de 5% est appliqué sur les ouvrages de franchissements, qui sont en franges du

périrnètre.

. Ce même pourcentage sera également appliqué aux sentes piétonnes, qui sera largement frécluenté par

les touristes.

En svnthèse. il est donc nronosé de les clefs de finan et coûts maximum à Ia charpe des

nnéraferr dons lp secferr r de PUP do lo rnqnièrp srrlvqnlp.

Voirie
Réh d bilitotion/Réa m é nage me nt R N 7 e n v oi r ie u r ba i ne

Réh o bilitatlon/Ré o m é noqe me nt R D9 e n v o ir i e u rbd i n e

création du mdil urbdin

Ré h o bilitation d e v oi e s co mm u no le s/m a i I u r bq in

Créotion de voies de desserte communole

Réhdbtlitdtion/rédménogement de voie s de de sserte communole

ouwage franchissement routier (ravine souris chaude)

sentiet piéton cycle non minéralisé

T ra ite me nt ca rr efou pri nci pa I

T rc ite me nt ca r r efou r se co nd d i r e

Réseaux EP

Réseaux EU

Réseaux AEP

Réseaux ELEc

Réseaux EcL

lELECOM

Groupe scoloire
Porcs natutels
City Stade
Aire de recharges VE

Jqrdins portogés

Equipements
TOTALTRAVAUX

ETUDES COMPLEMENlAIRES 3%

ETUDES MOP 6%

TOTAT GENERAT

7181505€'
1 788 440 €

761 700 €

80i 880 €
7 023 660 €
1 468 500 €

673 200 €

7 000 000 €
202 125 €
330 000 €
330 000 €

1 485 850 €

1 068 625 €

474 rOO €
359 205 €

664 358 €
465 300 €

1 787 500 €
110 000 €

47 800 €

4 679 280 €

i34 180 €

2 937 000 €

11 860 785 €
1 188 440 €

495 880 €
803 880 €

7 023 660 €
4 405 500 €

67i 200 €
2 000 000 €

610 22s €
330 000 €
330 000 €

1 735 850 €

1 388 250 €
547 525 €.

740 465 €
679 358 €
803 550 €

6 000 000 €
2 447 s00 €

220 000 €
62 700 €

726 000 €

9 456 200 €

27 211943€
816 359 €

! 632 7!9 €
29 661 06l €

3 0a7 047 €
118 844 €

49 588 €
80 388 €

102 366 €

2 202750 €
336 600 €

L00 000 €
30 511. €

33 000 €

33 000 €

L 704 632 e

883 432 €

34A 425 €

477 205 €

432 319 €

511 350 €

6 000 000 €

I22 3'15 €

140 000 €
6270€

462 000 €
6 730 645 €

13 569 0s5 €

407 072 €

814 143 €

14 790 270 C

L 939 300 €

13 638 243 €

409 747 €

818 295 €

14 86s 685 €

1 000 000 e
408 100 €

250 000 €

379 62s €

73 425 €

381 260 €

15 000 €

338 250 €
6 000 000 €

660 000 €
110 000 €

20 900 €
726 000 €

7 516 900 €

13 573 740 E

407 272€
874 424 €

!4 795 377 €

26%

rc%
70%
ro%

50./.

so%
5o/o

5%

70%
700/o

64%
64%
64%
64%
640Â

640Â

7000Â

5%

640/.

70%

64%

77%

so%
50%
500Â

so%

Il convient de préciser que :

Conformément aux dispositions de l'article L.332-11-4 du code de I'urbanisme, les constructions

édifiées dans le périmètre du PUP seront exonérées de la part communale de la taxe d'aménagement

pendant une durée de dix ans,

Les parls de participations concernant les équipernents publics d'eau et d'assainissemellt serollt versées

à la communauté d'agglomération du Territoire de la Côte Ouest (TCO), compétente en la matière.

a

a

o

æ

o

û

scénario cT

297 LGTS

Scénario LT

269 IGTS

Calcul de
proportioônalité

envlsagé

Montant des

Ùavaux mis à

charge
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5. Application - Conventions de PUP successives

Les participations des opérateurs seront fixées dans les conventions de PUP successives qui seront établies ar"r

1..guid des montants ci-dessus (ces derniers seront actualisés en fonction de I'indice BT 01 avec colllme

réiérence I'indice en vigueur à ladate de la présente délibération et celui en vigueur à la date de signature de la

chaque convention).

Le montant à la charge de chaque opérateur sera fixé en fonction de la fraction réelle dr: cout des éqLripements

imputable à son proj-et, qui dépendia notarnment de sa localisation, et de l'impact réel de son projet sur les

besoins 
"o.r"rpondunts. 

Ôet impact pourra être précisé par une étude de l'urbanisation par grands sectellrs

d'urbanisation (Souris Chaude et entrée Nord à minima).

Le coût de la participation sera donc déterminé à l'étude de chaque projet en arrêtant une clef de répartition qui

pourra être le mètre carré de surface de plancher par opération'

DECISION DU CONSEIL MUNICIPAL

Après en avoir délibéré, le Conseil Muricipal, à l'unanimité :

- fixe pour une durée de 15 années le périmètre global de la zone de projet

urbain partenarial (pup), annexé à la présente délibération, à I'intérieur duquel les pétitionnaires d'une

autorisation d'urbanisme participeront, dans le cadre de conventions successives, à la prise en charge des

équipements publics à réaliser et tels que répertoriés ci-avant ;

- fixe la participation globale selon les montants figurant dans le tableau ci-

avant ;

- précise que les coûts par opérations à venir dans le périmètre et les

modalités techniques et financières seront arrêtées dans les conventions de PUP successives qui seront signées

avec les différents pétitionnaires (opérateurs), au fur et à mesure de la réalisation des projets successifs ;

- précise que conformément aux dispositions de l'article L.332-11-4 du

code de l'urbanisme, les constructions édifiées dans le périmètre du PUP seront exonérées de la parl

communale de la taxe d'aménagement pendant une durée de dix ans ;

- autorise le Maire à effectuer toutes les démarches nécessaires à la mise en

æuvre de la présente délibération et à signer toute pièce relative à cet effet.

Pour extrait certifié conforme

PAUSB

Le Maire, informe que le présent acte peut faire I'objet d'un recours pour excès de pouvoir devant le Tribunal

Administratif de Saint-Denis, dans un délai de deux mois à compter de sa publication.

*

D ETR
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